2. Teil. Allgemeine Fragen §1

Erhebt die Gemeinde Vorausleistungen auf die Beitragspflicht, so sehen manche Ge-
setze vor (— Run. 383), dass die Vorausleistung mit der kiinftigen Beitragsschuld unabhin-
gig vom Eigentum des Leistenden zu verrechnen ist. Ist dies nicht der Fall, so steht dem
fritheren Eigenttimer ein Erstattungsanspruch zu. Dies gilt ferner dann, wenn die spitere
Beitragspflicht tibersteigende Vorausleistungen erbracht wurden,’*! die Vorausleistung auf-
grund verzogerter Herstellung der ErschlieBungsanlagen zuriickerstattet werden muss oder
eventuell auch bei Erléschen der Vorausleistungsforderung infolge Eintritts der Zahlungs-
verjihrung.’# Hat in diesem Fall der VerduBerer die Vorausleistungen tiber den Kaufpreis
auf den Erwerber tiberwilzt, sollte diesem der Erstattungsanspruch zustehen (vgl. hierzu
das Formulierungsbeispiel — Rn. 391). Zu beachten ist, dass die Abtretung des Erstat-
tungsanspruches aufgrund der Verweisung in den LandesKAG auf § 46 AO auf einem da-
fiir vorgesehenen Vordruck erfolgen miisste, aber derartige Vordrucke bisher — soweit be-
kannt — tiberwiegend nicht existieren.”*?

Zu beachten ist schlieBlich, dass im Sanierungs- und Entwicklungsgebiet grundsitz-
lich keine ErschlieBungsbeitrige nach §§ 127 ff. BauGB anfallen, ausgenommen fiir bei-
tragspflichtige ErschlieBungsanlagen auBlerhalb des entsprechenden Gebietes. Die Erschlie-
Bungsbeitrige werden iiber den Ausgleichsbetrag (§§ 154, 169 Abs.1 Nr.7 BauGB)
abgegolten. Im Sanierungsgebiet kann der Ausgleichsbetrag auch ausgehend vom Aufwand
fiir die Erweiterung oder Verbesserung von ErschlieBungsanlagen iSv § 127 Abs. 2 S. 1-3
BauGB berechnet werden (§ 154 Abs. 2a BauGB). Ein Erlass des Ausgleichsbetrags ist nur
ausnahmsweise (8§ 135 Abs. 5, 155 Abs. 4 S. 1 BauGB) zulissig.”** KAG-Beitrige fallen
auch im Sanierungs- und Entwicklungsgebiet an.

Eine Sondersituation besteht, wenn bei Beurkundung ein Beitragsbescheid vorliegt, ge-
gen den jedoch der VeriuBerer bereits einen Rechtsbehelf eingelegt hat. Dabei ist zu
beachten, dass es sich bei dem Beitragsbescheid um einen belastenden Verwaltungsakt han-
delt; eine Verboserung ist deshalb denkbar. Ein neuer Beitragsbescheid wird meist bereits
dem Erwerber zugestellt. Zu regeln ist die Kostentragung flir die abgerechnete Malnah-
me, und zwar unabhingig vom Bescheid, durch den dies erfolgt.”*> Zudem ist die Ver-
pflichtung des Erwerbers aufzunehmen, gegen ihm zugestellte neue Beitragsbescheide fiir
die betreffende MaBlnahme Rechtsbehelfe in einem bestimmten Umfang (zB erste Instanz)
auf Kosten des VerduBerers einzulegen und eine Aussetzung der Vollziechung zu beantra-
gen. Gegebenenfalls sind auch Sicherheiten (zB Bankbiirgschaft, Einbehalt eines Kaufprei-
steils) zu besprechen.

Ein Beitragsbescheid iiber ErschlieBungs- und Anliegerbeitrige enthilt keine fiir die
Baugenehmigungsbehérde bindende Aussage iiber die Bebaubarkeit des veranlagten
Grundstiicks. Zum Regelungsgehalt des Beitragsbescheides gehort nimlich nicht die fiir
die Entstehung der Beitragspflicht zu treffende Feststellung, dass es sich bei dem veranlag-
ten Grundstiick um Bauland handelt. Diese Feststellung bezieht sich vielmehr auf eine
Vorfrage, die nicht an der Bindungswirkung des Beitragsbescheides teilnimmt.”*® Eine dies-
beziigliche Beschaffenheitsvereinbarung wird durch den Beitragsbescheid somit nicht iiber-
flissig.

Die Regelung der ErschlieBungskostentragung hat ferner Auswirkungen auf die
Grunderwerbsteuer.”* Ist ein ErschlieBungstriger eingeschaltet, kommt es entscheidend

741 VGH Kassel BWGZ 1996, 801; anders nur § 25 Abs. 3 S. 3 KAG BW, § 10 Abs. 10 S. 3 HessKAG und
§ 7 Abs. 5 S. 3 Hs. 2 KAG RhPf.

742 BVerwG MittBayNot 2009, 328.

74 Ausfiihrlich Grziwotz KommJur 2010, 96.

744 BVerwG BauR 2007, 80.

74 Vgl. OLG Hamm NJOZ 2010, 2171.

746 BVerwG NVwZ-RR 2016, 471.

747 Vgl. hierzu BFH MittBayNot 2023, 196; MittBayNot 2023, 192; Grziwotz/Gottwald UVR 2005, 13
und Gottwald/Mehler MittBayNot 2001, 438 sowie die koordinierten Linder-Erlasse MittBayNot 2003,
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§ 1 Grundstiickskauf

darauf an, was Gegenstand des Kaufvertrages ist, das erschlossene oder das unerschlossene
Grundstiick.”*® Nur im ersten Fall kann eine sonstige Leistung (§ 9 Abs. 1 S. 1 GrEStG)
vorliegen, die in die Bemessungsgrundlage einzubeziehen ist.7# Ist Gegenstand des Er-
werbsvorgangs das unerschlossene Grundstiick, fehlt es an der kausalen Verkniipfung zwi-
schen Grundstiickserwerb und ErschlieBungskostentragungspflicht.”> Anders ist dies, wenn
sich der VerduBerer verpflichtet hat, einem privaten Dritten ,,Kosten* zu ,,erstatten und
der Erwerber diese Verpflichtung iibernimmt. Zudem gilt, dass die Ubernahme von kiinf-
tig entstehenden offentlichen Abgaben, deren Schuldner der Erwerber selbst ist, keine
grunderwerbsteuerliche Gegenleistung sein kann.”' Dies ist unabhingig davon, ob die Ge-
meinde die ErschlieBung selbst durchfithrt oder auf einen ErschlieBungsunternehmer
iibertrigt.”>? Sind im Zeitpunkt des Abschlusses des Kaufvertrages die ErschlieBungsanlagen
bereits vorhanden und naturschutzrechtliche Ausgleichsmafinahmen schon durchgefiihrt,
gehort auch der hierfiir enthaltene Kaufpreisteil zur Bemessungsgrundlage der Grunder-
werbsteuer.”> Gleiches gilt, wenn sich die veriuBernde Gemeinde zur Durchfiihrung einer
naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahme an anderer Stelle gegen Kostenerstattung ver-
pflichtet, und auch, wenn der Ausgleich dann doch auf einer anderen Fliche erfolgt.”>*
Nicht grunderwerbsteuerpflichtig sind die in einem zwischen Gemeinde und VeriuBerer
abgeschlossenen Ablosevertrag vereinbarten und vom Erwerber im Kaufvertrag tibernom-
menen ErschlieBungskosten.”>

G. Eigentumsvormerkung

In der Regel soll der Kaufpreis schon vor dem Eigentumswechsel fillig werden. Der Kiu-
fer indessen hat ein berechtigtes Interesse, den Kaufpreis erst zu zahlen, wenn sein Eigen-
tumserwerb nicht mehr gefihrdet werden kann durch anderweitige Verfligungen des Ver-
kaufers, durch Zwangsvollstreckungsma3nahmen gegen den Verkiufer oder durch einen
sonstigen Verlust der Verfligungsmacht des Verkiufers. Die beim Kauf beweglicher Sachen
tibliche Sicherung beider Vertragsteile durch bedingte Ubereignung (Eigentumsvorbehalt)
ist beim Immobilienkauf nicht moglich (§ 925 Abs. 2 BGB). Der Immobilienkiufer kann
aber in vergleichbarer Weise durch eine Vormerkung nach § 883 BGB geschiitzt werden,
die seinen schuldrechtlichen Anspruch aus § 433 Abs. 1 BGB auf Verschaffung des Eigen-
tums und auf Freiheit von nach der Vormerkung entstehenden grundbuchersichtlichen
Rechtsmingeln”® sichert (§§ 883 Abs. 2, 888 Abs. 1 BGB). Herkommlicherweise wird
diese als ,,Auflassungsvormerkung* bezeichnet. Da der Kiufer aber nicht nur die Leis-
tungshandlung ,,Auflassung®, sondern den Leistungserfolg ,Eigentum® beanspruchen
kann, ist es nach wie vor juristisch treffender und allgemein verstindlicher, sie Erwerbsvor-
merkung oder ,,Eigentumsvormerkung® zu nennen.’>’

Soll der Kiufer Vorleistungen an den Verkiufer (und nicht nur auf Notaranderkonto) er-
bringen, bevor flir ihn eine wirksame (dazu — Rn. 413ff)) Vormerkung eingetragen ist, alle
Genehmigungen erteilt sind und die Lastenfreistellung gesichert ist (dazu — Rn. 2061f), so
muss ihn der Notar tiber die damit verbundenen Risiken belehren und Wege zur Vermei-
dung dieser Risiken aufzeigen.’>8 Die Abtretung des Ubereignungsanspruchs des noch nicht

748 Ausfiihrlich Finanzbehérden der Linder v. 16.9.2015, BStBL. 12015, 823 t.

749 BFH ZfIR 2001, 773.

750 BFH ZfIR 2008, 339.

751 FG Hessen EFG 2021, 52 (zu einem gemeindeeigenen Grundstiick); Viskorf/Loose, 20. Aufl. 2022,
GrEStG § 9 Rn. 284.

752 BEH DStR 2007, 912; Gottwald MittBayNot 2007, 460 (463).
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756 Vgl. BGH LM § 883 BGB Nr. 6 am Anfang; Amann MittBayNot 2004, 165.

757 Weirich DNotZ 1982, 669.

758 BGH DNotZ 1989, 449; Reithmann/Albrecht Rn. 478.
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2. Teil. Allgemeine Fragen §1

als Eigentiimer eingetragenen Erstkidufers an den Zweitkiufer mit Abtretungsvermerk bei
der Eigentumsvormerkung des Erstkiufers bietet dem Zweitkiufer keinen gleichwertigen
Schutz wie eine originire Eigentumsvormerkung (— Rn. 104).

I. Sicherungswirkungen

Die wirksame (— Rn. 413ff)) Eigentumsvormerkung sichert den Kiufer dagegen, dass

sein Eigentumsverschaffungsanspruch nachtriglich vereitelt oder beeintrichtigt wird durch:

— rechtsgeschiftliche Verfligungen des Verkiufers, wie zB Auflassung an einen Dritten,
vertragswidrige Belastung (§8 883 Abs. 2 S. 1, 888 Abs. 1 BGB), was insbesondere auch
bei einem zwischenzeitlichen Versterben des Verkiufers von Bedeutung sein kann, wenn
andernfalls die ,,nichtsahnenden Erben® (nochmals) verduBern;

— ZwangsvollstreckungsmaBnahmen gegen den Verkiufer und sonstige MaBnahmen
der in § 883 Abs. 2 S. 2 BGB genannten Art;

— Insolvenzverfahren iiber das Vermogen des Verkiufers (§ 106 Abs. 1 InsO). Insolvenz-
fest ist auch die Vormerkung, welche einen kiinftigen Ubereignungsanspruch sichert
(dazu — Rn. 418). Der vorgemerkte Ubereignungsanspruch ist nach § 106 Abs. 1 S. 2
InsO auch dann insolvenzfest, wenn der Verkiufer zu weiteren Leistungen verpflichtet
ist, die der Insolvenzverwalter nach § 103 InsO ablehnen kann, wie zB beim Kauf vom
Bautriger die Bauleistungen.”

Den Schutz der Vormerkung erlangt der Kaufer schon weitgehend mit dem Antrag,
die Vormerkung einzutragen, nimlich
— den Schutz gegen vormerkungswidrige Ubereignung und vormerkungswidrige Belas-

tung tiber § 17 GBO,

— den Schutz gegen nachtrigliche Verfligungsbeschrinkungen unter den Voraussetzungen
des § 878 BGB,”

— den Schutz gegen Unrichtigkeit des Grundbuchs gemif3 §§ 892, 893 BGB.”*!

Ob diese Bestimmungen dem Kiufer zugute gekommen sind, kann allerdings zuverlis-
sig nur nach Eintragung der Vormerkung beurteilt werden, zumal § 17 GBO nur eine
Verfahrensvorschrift ist. Der Kaufpreis sollte daher in der Regel nicht nach beantragter,
sondern erst nach eingetragener Vormerkung an den Verkiufer flieBen (— Rn. 99, 103).

Die Eigentumsvormerkung hindert nicht anderweitige rechtsgeschiftliche Verfligungen
des Verkiufers oder Zwangsvollstreckungsmalnahmen gegen ihn. Sie bewirkt keine
Grundbuchsperre’® und keine Einstellung eines Versteigerungsverfahrens.”s?

Der vorgemerkte Kiufer kann aber gemill §§ 883 Abs. 2, 888 Abs. 1 BGB von jedem
vormerkungswidrigen spiteren Dritterwerber Zustimmung zur Erfiillung seines Ei-
gentumsverschaffungsanspruchs verlangen, also von einem neuen Eigentiimer Zustim-
mung gemil § 19 GBO zu der vom urspriinglichen Verkiufer zu erklirenden oder erklir-
ten Auflassung, vom Gliubiger einer nachtriglichen vormerkungswidrigen Belastung
Zustimmung zur Lschung.”®* Dabei ist nicht Voraussetzung, dass der Vormerkungsberech-
tigte bereits als Eigentiimer in das Grundbuch eingetragen ist.”%> Dadurch wird jedoch der
Verkiufer nicht frei von seiner Pflicht zur Lastenfreistellung; demgemil behilt der Kiufer
seine deswegen bestehende Einrede des nicht erfiillten Vertrags aus § 320 BGB.7%

759 BGH DNotZ 1981, 556; DNotZ 1977, 234; vgl. zu den Pflichten des Insolvenzverwalters auch Amann
MittBayNot 2004, 165; MittBayNot 2005, 111; Kesseler MittBayNot 2005, 108.

760 Griineberg/Herrler BGB § 885 Rn. 11.

761 Griineberg/Herrler BGB § 885 Rn. 12, 13.

762 Griineberg/Herrler BGB § 883 Rn. 22.

763 Vgl. zum vormerkungsgestiitzten Eigentumserwerb im Zwangsversteigerungsverfahren Kesseler DNotZ
2010, 404.

764 Griineberg/Herrler BGB § 888 Rn. 5.

76 BGH DNotZ 2011, 125; zum Zustimmungsanspruch Muthorst DNotZ 2011, 729.
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§ 1 Grundstiickskauf

Wegen der Schutzwirkungen der Eigentumsvormerkung bei einem gegen den Verkiu-
fer eingeleiteten Insolvenz- oder Zwangsversteigerungsverfahren — Rn. 406, 421,
6741t

Die Schutzwirkungen einer wirksamen Eigentumsvormerkung sind freilich nicht unbe-
grenzt. Sie bietet keine Handhabe
— dagegen, dass Genehmigungen, die zur Wirksamkeit oder zur Erfiillung des Kaufver-

trags erforderlich sind, versagt werden (dazu — Rn. 105f.);

— dafiir, dass vorrangige Belastungen beseitigt werden (dazu — Rn. 206 ff.);

— dafiir, dass nachrangige Belastungen ziigig und ohne Kostenrisiko beseitigt werden kon-
nen;’?

— dafiir, dass der nach § 888 BGB Zustimmungspflichtige die Kosten seiner Zustimmung
auch tatsichlich bezahlen kann (zur Zustimmungspflicht des Insolvenzverwalters
— Rn. 406);

— daftir, dass andere Pflichten des Verkiufers als die Eigentumsverschaffung erfiillt werden
(insbesondere bei Bautrigervertragen die Pflicht zur Gewerkerstellung);

— dafiir, dass sonstige dem Kiufer zu bestellende dingliche Rechte, zB Wegerechte am
Restbesitz des Verkiufers, rangrichtig entstehen; der Anspruch hierauf kann und muss
vielmehr durch eine eigene hierauf gerichtete Vormerkung gesichert werden, solange
solche Rechte nicht eingetragen sind.”®®

I1. Sicherungsvoraussetzungen

Die Eigentumsvormerkung schiitzt den Kiufer nur, soweit drei Voraussetzungen fiir

ihre Entstehung vorliegen und sich inhaltlich decken, nimlich

— vormerkungsfiahiger Eigentumsverschaffungsanspruch;

— materiell-rechtliche Bewilligung (§ 885 Abs. 1 S. 1 BGB) des mit dem Anspruchsschuld-
ner identischen Eigentiimers (sog. Identititsgebot, — Rn. 104 aE), die formfrei ist;

— Eintragung der Vormerkung am zu iibereignenden Grundbesitz, die Bewilligung und

Antrag nach den §§ 19, 29, 13 GBO voraussetzt.

Die Vormerkung ist streng akzessorisch. Besteht kein vormerkungsfihiger Anspruch,
so niitzen Bewilligung und Eintragung der Vormerkung nichts. Reicht der Anspruch auf
Eigentumsverschaffung weiter als die Bewilligung oder als die Eintragung der Vormer-
kung, so besteht materiell die Vormerkung und damit der Vormerkungsschutz nur, soweit
alle Entstehungsvoraussetzungen sich decken. Daher ist die Vormerkung materiell wir-
kungslos, wenn der Kaufvertrag wegen eines Verstofes gegen § 311b Abs. 1 BGB un-
wirksam ist. GemilB § 125 BGB entsteht aus einem solchen Kaufvertrag auch kein vor-
merkungsfahiger kiinftiger Anspruch gemii — Rn. 4181.7% und kein Recht des Kiufers,
die Loschung der unwirksamen Vormerkung von der Riickzahlung des bereits entrichte-
ten Kaufpreises abhingig zu machen.””” Die Heilung des Formmangels durch Eigentums-
erwerb des Kiufers (§ 311b Abs. 1 S.2 BGB) wirkt erst, wenn der Kiufer Eigentiimer
geworden ist,””! ihren Schutz also nicht mehr bendtigt. Heilen die Beteiligten den Form-
mangel durch formgerechte Bestitigung, so gelten die Ausfiihrungen in — Rn. 416. Falls
eine Teilfliche verkauft wird und deren Grenzen nach dem Kaufvertrag nicht hinrei-
chend bestimmbar sind, kann dies zur Unwirksamkeit des Kaufvertrags und damit zur
Wirkungslosigkeit der Vormerkung fithren (dazu — Rn. 33).

Strittig ist, ob das Grundbuchamt sich mit einer bloBen formellen Bewilligung der
Vormerkung nach den §§ 19, 29 GBO begniigen muss (so zu Recht die hM) oder ob es
die Vorlage des Kaufvertrags verlangen kann, um die Begriindung eines vormerkbaren

767 Vgl. Franck DNotZ 2012, 439; Gutachten DNotI-Report 2012, 2; Oppermann DNotZ 2004, 465.
768 Dazu Franck MittBayNot 2012, 439 (440f.); — § 7 Rn. 6.

79 BGH NJW 1970, 1541.

770 BGH DNotZ 2002, 635 (656).

771 Vgl. BGH NJW 1983, 1545.

142 Everts



2. Teil. Allgemeine Fragen §1

Anspruchs priifen zu kénnen.”’”? Materiell-rechtliche Erwigungen zur Sittenwidrigkeit zu-
grundeliegender Anspriiche und darauf aufbauend zur Unwirksamkeit der Vormerkung
darf das Grundbuch jedenfalls nicht anstellen; insbesondere sind Verkehrswertgutachten
ungeeignet, die evidente Unwirksamkeit eines tiber ein Grundstiick geschlossenen Kauf-
vertrags unter dem Gesichtspunkt des wucherihnlichen Rechtsgeschifts zu belegen.””

Erlischt ein Kaufvertrag durch Riicktritt oder einvernehmliche Aufhebung, so erlischt 416
materiell die darauf beruhende Eigentumsvormerkung. Wird der Kaufvertrag erneut ge-
schlossen, kann die materiell wirkungslose Vormerkung den neu begriindeten Eigentums-
verschaffungsanspruch sichern, wenn Schuldner, Gliubiger und Anspruchsziel unverindert
bleiben und fiir den neuen Anspruch eine formfreie materiellrechtliche Bewilligung ge-
mil § 885 Abs. 1 S.1 BGB gegeniiber Kiufer oder Grundbuchamt abgegeben wird.”’*
Die wirksame Wiederverwendung der erloschenen Vormerkung hingt laut BGH weder
davon ab, dass die neue Bewilligung im Grundbuch vermerkt wird, noch davon, dass
sonstige Bedingungen des Kaufvertrags, zB der Kaufpreis, unverindert geblieben sind. Das-
selbe gilt, wenn die Entstehung des Anspruchs nachtriglich erleichtert wird.””> Vorausset-
zung ist lediglich, dass neuer Anspruch, neue Eintragung und neue Bewilligung kongruent
zur bisherigen Lage sind,”’® was aber in diesen Fillen ja regelmiBig der Fall sein wird
(anders, wenn die Vormerkung wegen Erfiillung des gesicherten Anspruchs erlischt,
— Rn. 422). Dies heiit aber umgekehrt auch, dass in diesem Stadium die Loschbarkeit
wegen behaupteter Grundbuchunrichtigkeit erschwert ist: Denn es besteht immer die
Moglichkeit — die spitestens vom Grundbuchamt aus Anlass des spiteren Loschungsantrags
nach § 22 GBO unterstellt wird —, dass sich die Beteiligten des ersten Kaufvertrags erneut
einig wurden/werden und die Vormerkung bereits insofern wieder erstarkt(e). Man wird
daher in den Ruiicktritts- und Aufhebungsfillen die bestehende Vormerkung nicht mehr
aufgrund eines materiellen Aufhebungsvertrags gleichsam ,,ignorieren® koénnen, sondern
stets auf einer Loschungsbewilligung (und Loschung) der vormaligen Vormerkung beste-
hen, bevor der Kaufpreis aus dem neuen Kaufvertrag fillig gestellt wird.””” Drittberechtig-
ten gegentiiber, deren Rechte vor der neuen materiellrechtlichen Bewilligung entstanden
sind, wirkte die ,,wiederbelebte® oder erweiterte Vormerkung laut BGH ohnehin nicht,””8
so dass sich schon deshalb die Weiterverwendungslosung verbat.

Falls das Grundstiick von mehreren Personen gekauft wird, ist das Gemeinschaftsver- 417
héltnis, in welchem diesen der Eigentumsverschaffungsanspruch zusteht, bei der Eigen-
tumsvormerkung einzutragen (§ 47 GBO). Am einfachsten ist es, wenn ihnen Anspruch
und Vormerkung im gleichen Anteils- oder Gemeinschaftsverhiltnis eingeriumt werden,
wie sie spiter Eigentiimer werden, zB zu gleichen Bruchteilen. Anspruch und Vormer-
kung konnen den Kiufern aber auch als Mitberechtigten nach § 432 BGB oder als Ge-
samtberechtigten nach § 428 BGB zustehen, wihrend das Anspruchsziel Miteigentum
nach Bruchteilen ist.””? Gehdrt der Anspruch zu einem Gesamthandsvermogen (Giiterge-
meinschaft, BGB-Gesellschaft, Erbengemeinschaft), so tiberlagert dieses ein etwa verein-
bartes anderes Gemeinschaftsverhiltnis, zB gemill § 741 BGB, § 432 BGB oder § 428
BGB.7

Bedingte und kiinftige Ubereignungsanspriiche kénnen gemifl § 883 Abs. 1 S.2 418
BGB bereits durch Vormerkung gesichert werden, bevor die aufschiebende Bedingung
eingetreten oder die auflosende Bedingung ausgefallen oder der Anspruch sonst endgtiltig

772 Vgl. zu dieser Problematik Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1514, 1515 mwN; Amann DNotZ 2008,
520 (526f.).

773 BGH DNotZ 2022, 271; unzutreffend daher OLG Braunschweig DNotI-Report 2022, 123.

774 BGH DNotZ 2000, 639 mAnm Wacke.

775> BGH DNotZ 2008, 514 mAnm Amann.

776 BGH ZfIR 2012, 598.

777 Everts ZfIR 2012, 589 (592).

778 DNotZ 2009, 639.

779 Vgl. Amann DNotZ 2008, 324 (333).

780 Vgl. Schoner/Stober GrundbuchR Rn. 1498 ff. mwN.
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Grundsttickskauf

entstanden ist. Voraussetzung dafiir ist, dass der Schuldner sich rechtsgeschiftlich gebunden
hat und diese Bindung nicht mehr durch einseitige Willenserklirung, zB freien Widerruf,

vorraussetzungslosen Ruicktritt, abschiitteln kann.”®!
Fiir die praktisch relevanten Fallgruppen ergibt sich die Vormerkbarkeit aus der fol-
genden Aufstellung:

Noch fehlende Umstande zum voll wirksamen
unbedingten Anspruch

Vormerkungsfahigkeit

Q)]

Auf der VerduBererseite bestehende Geschaftsunfahigkeit oder
beschrankte Geschaftsfahigkeit, wenn die Genehmigung des
gesetzlichen Vertreters (Vormunds, Betreuers, Pflegers) und des
Betreuungs-/Familiengerichts (§§ 108, 1643, 1850 Nr. 1 und
Nr. 5 BGB) noch nicht vorliegt oder noch nicht wirksam

(8§ 1856 Abs. 1'S. 2 BGB) ist:

Nein.782

)

Auf der Erwerberseite bestehende Mangel der in (1) genannten
Art:

Ja.783

3)

Vertreter ohne (alleinige) Vertretungsmacht oder Organ ohne
(alleinige) Vertretungsmacht oder Vertreter (Organ) unter
Versto gegen § 181 BGB auf der VerduRererseite:

Nein.784

4)

Méngel wie in (3) auf der Erwerberseite:

Ja.785

(5)

Noch nicht erteilte Zustimmung eines Gesamthdnders, Testa-
mentsvollstreckers, Insolvenzverwalters und Ahnlicher auf der
VerauRererseite:

Nein.786

(6)

Méngel wie in (5) auf der Erwerberseite:

Ja.

@)

Noch fehlende Ehegattenzustimmung im Falle des § 1365 BGB
auf der VerduRerer- oder Erwerberseite:

Ja.787

(8

Noch nicht erteilte Verwalterzustimmung nach § 12 WEG:

Ja.788

)

Noch ausstehende Genehmigungen nach 6ffentlich-rechtlichen
Vorschriften:

Ja, zB nach § 2
GrdstVG,7® § 51 Abs. 1
Nr. 1 BauGB,7° § 144
Abs. 2 BauGB,”*"

§2 Abs.1S.1Nr. 1
GVO.72

(10)

Noch fehlende Zeugnisse, ohne die das Grundbuchamt die
Eigentumsumschreibung nicht vollziehen darf, zB Unbedenk-
lichkeitsbescheinigung des Finanzamts, Vorkaufsrechtszeugnis
der Gemeinde:

Ja.

781 S.iE Amann MittBayNot 2007, 13 und die Nachw. bei Griineberg/Herrler BGB § 883 Rn. 15ff.; Stau-
dinger/Gursky BGB § 883 Rn. 118ff.

782 OLG Oldenburg DNotZ 1971, 484; LG Stade MDR 1975, 933; Griineberg/Herrler BGB § 883 Rn. 15.

783 Vgl. BayObLG DNotZ 1994, 182 und (4).

784 Vgl. BayObLGZ 1972, 397; BayObLG Rpfleger 1977, 361; KG DR 1943, 802.

785 KG DNotZ 1971, 418; BayObLG DNotZ 1990, 297.

786 KG NJW 1973, 430; RG DR 1943, 802.

787 BayObLG DNotZ 1976, 421; Tiedtke FamRZ 1976, 320; KG NJW 1973, 430.

788 BayObLGZ 1964, 237.

789 Vgl. RGZ 108, 94.

790 Vgl. BayObLG DNotZ 1970, 152.

791 LG Halle DNotI-Report 1996, 214.

792 KG DNotZ 1992, 234.
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2. Teil. Allgemeine Fragen

§1

Noch fehlende Umstande zum voll wirksamen Vormerkungsfahigkeit
unbedingten Anspruch

(11) | Bindendes, formgerechtes Vertragsangebot des VerduBerers Ja.793
auf Abschluss eines Grundstiickskaufvertrags oder anderen Ver-
trags, der die Ubereignung eines Grundstiicks zum Gegenstand
hat:

(12) | Angebot des Erwerbers wie in (11): Nein.

(13) | Bindender, formgerechter Vorvertrag, der auf Abschluss eines | Ja.”** Dies gilt nicht, wenn
die Ubereignungspflicht begriindenden Hauptvertrages gerich- | der Schuldner sich aus der
tet ist: (vor)vertraglichen Bindung

jederzeit l6sen kann.7*5

(14) | Vertrage, die bedingte Ubereignungspflichten begriinden: Ja.796

(15) | Formgerecht begriindete bedingte oder ktinftige Anspriiche Ja, da das Ankaufsrecht je
aus einem Ankaufsrecht bzw. einer Option: nach gewdhlter Gestaltung

unter (11) oder (13)
fallt.77

(16) | Anspriiche aus einem schuldrechtlichen Vorkaufsrecht gemaB | Ja.”?8 Das dingliche Vor-
88§ 463 ff. BGB: kaufsrecht nach

§§ 1094 ff. BGB ist bereits
vom Gesetz (§ 1098

Abs. 2 BGB) mit Vormer-
kungswirkung ausgestattet
und daher nicht gesondert
vormerkungsfahig.

(17) | Ubereignungsanspruch aus einem vereinbarten Wiederkaufs- Ja.7?
recht gemaR den §§ 456 ff. BGB, das nur rechtswirksam
vereinbart, aber noch nicht ausgetibt sein muss:

Bei bedingten und kiinftigen Ubereignungsanspriichen ersetzt die Vormerkung nicht 420
den Eintritt der aufschiebenden oder den Wegfall der auflésenden Bedingung und auch
keine andere Entstehungsvoraussetzung des Anspruchs. Die Eigentumsvormerkung sichert
den Kiufer aber bereits in der Zeitspanne zwischen der Begriindung und der endgiiltigen
Entstehung des Anspruchs.

Insolvenzschutz nach § 106 Abs. 1 InsO genieBen nicht nur vorgemerkte bedingte, 421
sondern auch vorgemerkte kiinftige und vorgemerkte schwebend unwirksame Anspriiche,
und zwar selbst dann, wenn die noch fehlenden Voraussetzungen fiir die Entstehung eines
solchen Anspruchs erst nach Eréffnung des Insolvenzverfahrens eintreten.®

I11. Verfrihte Loéschung

Wenn der vorgemerkte Anspruch des Kiufers erfiillt ist, hat die Vormerkung ihre Funkti- 422
on verloren. Sie kann gelGscht werden. Seinen Loschungsantrag sollte der Kiufer nicht nur

73 Vgl. BGH NJW 1981, 446; BayObLG MittBayNot 1995, 126; einschr. OLG Oldenburg DNotZ 1987,
369, wenn Anbietender die Annahme beeinflussen kann.

7 BGH LM Nr. 13 zu § 883 BGB; BGH DNotZ 1975, 546.

795 BayObLG Rpfleger 1977, 60.

7% QLG Frankfurt a. M. DNotZ 1972, 180; vgl. BGH DNotZ 2002, 775 mAnm Schippers.

77 Vgl. BGH DNotZ 1963, 230; WM 1973, 208; KG HRR 1939 Nr. 411; BayObLG DNotZ 1956, 206;
MiiKoBGB/Wacke BGB § 883 Rn. 33.

78 Vgl. BayObLG NJW 1978, 700; Griineberg/Weidenkaft BGB Vorb v § 463 Rn. 6.

799 BGHZ 75, 288; BayObLG DNotZ 1977, 39; BGH DNotZ 1995, 205; Ertl Rpfleger 1977, 352.

800 BGH DNotZ 2002, 275 mAnm Preuf3; Amann MittBayNot 2007, 13.
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(=

424

§ 1 Grundstiickskauf

davon abhingig machen, dass er Eigentiimer geworden ist, sondern zusitzlich davon, dass
nach der Vormerkung nichts eingetragen worden ist, also keine Rechte entstanden
sind, zu deren Beseitigung nach §§ 883 Abs. 2, 888 Abs. 1 BGB er die Vormerkung beno-
tigt. Sonst lauft der Kiufer Gefahr, dass sein Loschungsantrag als materiell-rechtliche Auf-
gabeerklirung iSd § 875 BGB angesehen wird, die zusammen mit der Loschung die Vor-
merkung materiell authebt und damit den Kiufer hindert, vormerkungswidrige
Belastungen zu beseitigen.®”! Selbst wenn die geloschte Vormerkung materiell-rechtlich
fortbesteht, kénnen Dritte vormerkungswidrige Zwischenrechte gutgliubig erwerben.80?
Der Loschungsantrag sollte daher an die beiden vorgenannten Bedingungen gekniipft
werden; diese sind fiir das Grundbuchamt feststellbar und damit im Grundbuchverfahren
zulissig,®® so dass es insbesondere keiner expliziten Bewilligung der Loschung bedarf, da
es sich um einen Fall der Grundbuchunrichtigkeit nach § 22 GBO handelt. Hieran hat die
aktuelle Rechtsprechung zur ,,Wiederaufladung™ der Vormerkung nichts geindert
(— Rn. 416), denn es ist aufgrund des Untergangs des solchermallen spezifizierten An-
spruchs wegen Erfiillung kein anderer, ebensolcher kongruenter Anspruch nebst Bewilli-
gung und Eintragung (mehr) mdoglich, was Voraussetzung zur Weiterverwendbarkeit und
damit neuerdings der erschwerten Loschbarkeit wire.8* Steht er unter diesen Bedingun-
gen, so kann er zur Vereinfachung und Kostenersparnis bereits im Voraus in den Kaufver-
trag aufgenommen werden. Davon, dass nach der Vormerkung nicht nur nichts eingetra-
gen, sondern auch nichts beantragt ist, braucht der Loschungsantrag nicht abzuhingen,
denn nach Eigentumsumschreibung sind nur noch Eintragungsantrige vollziehbar, zu de-
nen eine Bewilligung des Kiufers (§ 19 GBO) vorliegt.

Formulierungsbeispiel: Vormerkungsléschung ,Normalfall"

Der Kaufer beantragt schon jetzt, die Vormerkung wieder zu l6schen, wenn er als Ei-
gentlimer eingetragen wird und bis dahin nach der Vormerkung nichts eingetragen
worden ist.

IV. Léschung bei gescheitertem Kauf

Falls der Kiufer den Kaufpreis nicht (vollstindig) bezahlt, kann der Verkiufer nach § 323
BGB vom Kaufvertrag zurticktreten und nach MaBgabe der §§ 280 ff. BGB Schadenersatz
verlangen. Macht der Verkiufer hiervon Gebrauch, so verliert der Kiufer seinen Ubereig-
nungsanspruch. Seine Vormerkung wird materiell-rechtlich wirkungslos. Solange sie
aber im Grundbuch eingetragen ist, hindert sie den Verkiufer faktisch an jeder weiteren
Verftigung. Um sie im Grundbuch zu 16schen, muss der Verkiufer gemif3 § 22 Abs. 1 S. 1
GBO die Unrichtigkeit des Grundbuchs nachweisen. Dies gelingt ihm nur, wenn der
Kaufvertrag in der Form des § 29 GBO einvernehmlich aufgehoben worden ist (dazu
— Rn. 9561f.). Ansonsten bendtigt er zur Berichtigung des Grundbuchs eine Bewilligung
des Kiufers (§§ 22 Abs. 1, 19 GBO). Hierauf hat er einen Rechtsanspruch (§ 894 BGB).
Diesen gegen den (hiufig zahlungsunfihigen oder nicht erreichbaren) Kiufer durchzuset-
zen, kann aber viel Zeit und Geld kosten. Vorkehrungen hiergegen sind ohne besonderes
Anliegen des Verkiufers nicht geboten,?’> aber zB dann zu erwigen, wenn die Zahlungsfi-
higkeit des Kiufers zweifelhaft ist oder der Kaufer keinen inlindischen Wohnsitz/Sitz hat.
Die Praxis geht vor allem folgende Wege:5%

801 Vgl. BGH NJW 1973, 323.

802 BGH DNotZ 1991, 757.

803 BGH DNotZ 1991, 757.

804 Vel. BGH DNotZ 2012, 763 fiir den Fall eines bereits erloschenen Riickkaufanspruchs; ZfIR 2012, 598;
anders ist dies im Falle von Aufhebung und Riicktritt, — Rn. 416.

805 Vgl. BGH NJW 1993, 2744.

806 S, iE Hagenbucher MittBayNot 2003, 249.
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